















界範囲において急速に伸びている。結果的に、民泊市場は宿泊産業の 15% を占めて、市場規模が 1,000
憶ドル台までに立ち上がった。
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表 2．主要観光デスティネーション都市の宿泊平均価格対比（2018 年 1 月時点） （単位：ド
ル） 
 ニュー 
ヨーク シドニー 東京 ロンドン トロント パリ モスコー ベルリン 
当地ホテル 306 240 220 217 193 167 118 114 
当地Airbnb民泊 187 191 93 179 114 110 65 92 





















対宿泊者の経済性が民泊ビジネスの拡張に役立っている。これで、2018 年 1 月時点の世界範
囲の主な観光デスティネーション都市における宿泊平均価格を、表 2 で対比する。
表 2．主要観光デスティネーション都市の宿泊平均価格対比（2018 年 1 月時点）　　（単位：米ドル）
出典：ホテルデータはFOBESSTATISTAにより、民泊データはAIRDNAにより、筆者作成
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表 2．主要観光デスティネーション都市の宿泊平均価格対比（2018 年 1 月時点） （単位：ド
ル） 
 ニュー 
ヨーク シドニー 東京 ロンドン トロント パリ モスコー ベルリン 
当地ホテル 306 240 220 217 193 167 118 114 
当地Airbnb民泊 187 191 93 179 114 110 65 92 
節約金額 119 49 127 38 79 57 53 22 
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　なお、民泊営業の実績について、Wallace（2018）は、アメリカの 15 都市にあるの、2 つ
ベッドを提供する民泊物件集団（小型ホテル・旅館を取り外すために、2 つベッドの物件だ
けを対象に）の稼働率、平均価格、営業期間など要素を計算した。結果として、2018 年に民
泊物件の平均予想年間収益（expected profit）は 20,619 ドル（米ドル、以下同じ）であった 1。
一方、アメリカ国勢調査局（2018）の統計によると、2017 年アメリカ人の平均年収は、男性





対して、e コマースはその成立に不可欠な要件という存在である。e コマースは、1990 年代
のインターネットの誕生に従って立ち上げられていた商売の一形態である。2000 年代に入っ




通信行為は、バーチャル性（Virtual）と P2P（Peer to Peer）という二つの顕著な特徴があ
る。バーチャルにより、情報の 24 時間 365 日掲示、国際的な越境交換がコンピューターやス
マートフォンで簡単に実現できる。また、インターネットというネットワークの通信規約の
1 つは P2P である。P2P によって作動されるネットワークは、利用者同士の間に誰と誰とで
も接続できる。






























在期間 1 泊以上の観光客のみ）は延べ 14 億 100 万人、全世界の観光活動による収入は 1 兆
4,510 億ドルであった同時に、年平均 3.3% のペースで 2030 年まで上昇していきつつあると推
測される 3。また、Value Penguin（2017）と Nielson（2017）の観光消費の内訳に対する研究
により、観光支出の内訳には、およそ四分の一が宿泊料で構成されることが分かった 4、5。従
いに、UNWTO の統計の基で、2018 年度世界宿泊業の年商（取引金額のみ）は 6,000 憶ドル
表 3．民泊ビジネスと関連する名称
出典：筆者作成
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表 3．民泊 する名称 






伝統的民泊とホステル 本稿第一章に紹介したもの 世界銀行 
Home-sharing 家屋シェアリング 民泊行為 
Jordi 
Rosell 等 
Local host rental 現地家屋レンタル 民泊営業 Robert 
Rosenstein 等 
Short-term rental 短期レンタル 配車、器具短期レンタル含め Guttentag 等 
P2P  


















民宿 民泊 民泊行為、専用宿泊施設含め 中国社会通称 
旅游民宿 観光民泊 民泊行為、専用宿泊施設含め 中国観光部門 
民泊 / 民泊行為、専用宿泊施設含め 日本社会通称 




















ジネスが世界宿泊市場総収入の 7% を占め、2025 年に 17% まで拡大していくことを推測した 6。
また、WTTC（2018）の統計により、2017 年、パリ、ニューヨークなど国際的主要な観光
目的地に、民泊の予約件数は、当該地域の宿泊予約の 10% に達した 7。STR（2019）が行っ
た旅行者 2,200 人を対象とした調査により、2018 年度に予約された宿泊の中に民泊は 14% で
あった。マスターカード社（2016）は、アメリカ、ユーロッパ、中国の 3 つ地域における
民泊ビジネスの市場規模が 2016 年時点で、750 憶ドルを超えたことを指摘した 8。同社が、
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           表 4．民泊市場における主要なプレイヤー（リスト規模単位：件） 













Airbnb アメリカ 2008 グローバル 600 万 民泊仲介 先行者、グローバル浸透深い、民泊
の革新的採用者、前期採用者が愛用 















EXPEDIA アメリカ 1996 英語圏 未公表 OTA 
3 社は EXPEDIA グループに属する 
欧米市場浸透深い、バケーション分
野得意、HOMEAWAY も民泊先行者 
HOMEAWAY アメリカ 2004 英語圏 200 万 民泊仲介 
VRBO アメリカ 1995 英語圏 200 万 民泊仲介 




TRIP 中国 1999 中華圏 未公表 OTA 中国系 OTA 最大手 














営管理。ホテルルーム数 120 万 









図 3．Airbnb の民泊リスト規模の変化  （規模単位：万件） 
          
 
年度 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
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　この中、グローバル OTA 最大手 BOOKING の市場参入が、ホテル業者と民泊業者の本
番な交戦の幕を切って落としたこととなった。BOOKING は 2018 年に、27% の年平均成
長率で拡大し続けた当社の民泊リストはすでに 500 万軒を超えたことを発表した。さらに、
BOOKING はその 500 万軒民泊に対して「ホテルではなき、家屋、アパートメントとその他
のユニークな宿泊施設である」と強調した 9。この 2,000 万台室（ホテルと旅館など専用宿泊
施設）を仲介している OTA が、民泊市場において宿泊市場シェアを奪い返す熱望が明らか
にした。BOOKING は Airbnb の最大のライバルであるとみなされる。
　他には、HOMEAWAY と VRBO は高品質な民泊物件を多数仲介していて、民泊市場にお
ける経験、特にバケーション分野に経験が豊富である。英語圏にロイヤル利用者を多く擁し
ている。TRIPADVISOR はランキングに得意、旅行者集団の中に当社のコメント機能を慣用
する者が多い。TUJIA と XIAOZHU は中国系代表社であり、中国市場で Airbnb をはるかに
上回り、グローバル展開も積極的に取り組んでいる。OYO はインド発のスタットアップ会
社であり、フランチャイズ型バジェットホテルでアジアの宿泊市場を勢いで浸透しつつ、近
年に急成長を遂げた。2019 年、Airbnb は OYO に 1.5 億ドルを投資した（同期 OYO の企業
価値評価額は 50 億ドル）10。MARRIOTT は伝統型ホテルチェーン店の最大手である。な
お、2018 年 4 月に、MARRIOTT がイギリスの民泊管理業者 HOSTMAKER と連携して、
「Tribute Portfolio」と言う新しいカテゴリーを打ち出し、ロンドンに位置するユニークな民




者による民泊営業も旅行者による民泊消費も急速に伸びている。同時、仲介プラットフォー  3  /  8 
 
           表 4．民泊市場における主要なプレイヤー（リスト規模単位：件） 
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　2008 年、美術大学出身の Chesky, B.、Gebbia, J. と名門大学卒業のコンピューター・サイ











関連されている。起業してから 2019 年 3 月まで、Airbnb は 191 か国と地域の 8 万都市と地
区にある 600 万件台の民泊を仲介している。民泊仲介事業の実績は、取引者延べ人数 5 億人、
日平均取引件数 200 万件に達している 16。





者 2,200 人を対象とした調査により、2018 年に 85% の民泊取引は Airbnb を通じて完成され
た 17。これで、当社の民泊リスト規模の増加を振り返って、その成長のルートを見る（図 3）。
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　この 10 年間、Airbnb が連年倍増の速さで急成長している。この軌跡の中、2016 年以降の
成長は目覚ましい。事業規模拡大の同時、Airbnb の商品ラインも広がっている。2016 から、
Airbnb の商品ラインには、体験イベント（Experiences）、Airbnb Plus（条件付き民泊）な
ど一連の商品が開発された（後文に紹介）。連年の高速成長を経て、Airbnb は 2018 年にアメ
リカの宿泊市場におよそ五分の一を占めていて 18、2019 年にグローバル市場中に MARRIOT
などホテルチェーン上位 6 社の客室総量を上回っている。現時点で Airbnb の会社価値評価
額が 310 憶ドルを超えて、世界有数のスタットアップ企業の 1 つになってある 19。営業収益
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5 Homes（民  
リリース時間 2008 年 8 月 現在リスト規模 600 万、191 か国 8 万都市 















表 6．Airbnb Plus の内容と特徴 
リリース時間 2018 年 2 月 現在リスト規模 数万、300 都市/区 








・ホスト申請要、条件：1 年間予約キャンセル無、総合評価 4.8 点＋（満点
5） 
・ホテルのスタンダードを対照して 100 点以上項目により現場審査要 
出典：https://www.airbnb.com の商品紹介とデータにより、筆者作成 
 
表 7．Airbnb Luxe の内容と特徴 
リリース時間 2019 年 6 月 現在リスト規模 2,000 物件、67 リゾート地 




Airbnbの監理 現場審査に 300 項目以上のクオリティチェック、設備の整備と作動確認要 
出典：https://www.airbnb.com の商品紹介とデータにより、筆者作成 
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② Airbnb Plus





の民泊物件より 22% を上回っている。2019 年 10 月時点で、Airbnb Plus はすでに 300 地域
に展開し、物件数は前年比 800% 増で増えている。その特徴は表 6 にまとめる。
表 6．AirbnbPlus の内容と特徴
出典：https://www.airbnb.comの商品紹介とデータにより、筆者作成
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表 5．Homes（民泊）の内容と特徴 
リリース時間 2008 年 8 月 現在リスト規模 600 万、191 か国 8 万都市 















表 6 Airbnb Plus 徴 
リリース時間 2018 年 2 月 現在リスト規模 数万、300 都市/区 
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5） 
・ホテルのスタンダードを対照して 100 点以上項目により現場審査要 
：https://www.airbnb.com の商品紹介とデータにより、筆者作成 
 
表 7．Airbnb Luxe の内容と特徴 
リリース時間 2019 年 6 月 現在リスト規模 2,000 物件、67 リゾート地 




Airbnbの監理 現場審査に 300 項目以上のクオリティチェック、設備の整備と作動確認要 
出典：https://www.airbnb.com の商品紹介とデータにより、筆者作成 
③ Airbnb Luxe
　Airbnb Luxe は 5 つ星レベルの民泊と考えられる。リゾート地に位置する豪邸を中心とさ
れたこのカテゴリーは、Airbnb の売上高・マーケティングの面にテコとなることが予想さ
れる。Airbnb が 2017 年に豪華バケーション仲介会社 Luxury Retreats（カナダ）を買収し
て、ラグジュアリー・サービスを培った。元々 Airbnb は「Beyond by Airbnb」の名で、豪
華な民泊物件集団を普通の民泊と異なる掲載ウェブページで仲介した。Airbnb のリスト中、
一泊 1,000 ドル以上の取引が 2018 年に 60% で増加した。なお、世界 2018 年度のラグジュア
リートラベル市場規模は 2,000 億ドルで、以降にも増加見込める 21。豪邸で高価なラグジュア
リー・サービスの提供から生む高い利潤率を狙うために、Airbnb Luxe が 2019 年 6 月に正式
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7 Airbnb Luxe  
リリース時間 2019 年 6 月 現在リスト規模 2,000 物件、67 リゾート地 
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表 8 Airbnb 容 
リリース時間 2016 年 4 月 現在リスト規模 3 万件、1,000 都市 






































表 9．Airbnb のアドベンチャー商品の内容 
リリース時間 2019 年 現在リスト規模 数百件、6 つ大陸 







文化 Cultural 都市部以外の遺跡見学、文化体験、社会考察ツアー 
アニマル Animals 動物研究者・福祉事業者に催される動物保護考察 














パートメントホテル事業にビジネスを展開し始めた。2017 年 12 月、Airbnb は不動産デベ
ロッパーの Newgard（アメリカ）と連携して、初めて不動産開発と管理に手を伸ばした。第
一弾として、両社はキシミー市にある 324 部屋のアパートメントを、新しいブランド「Niido 
powered by Airbnb」を付けてアパートメントホテルに改造した 22。2019 年 6 月、第二弾の
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表 8．Airbnb の体験イベンド商品の内容 
リリース時間 2016 年 4 月 現在リスト規模 3 万件、1,000 都市 






































表 9 Airbnb 内容 
リリース時間 2019 年 現在リスト規模 数百件、6 つ大陸 







文化 Cultural 都市部以外の遺跡見学、文化体験、社会考察ツアー 
アニマル Animals 動物研究者・福祉事業者に催される動物保護考察 


























図 4．Airbnb の諸アパートメントホテルのホームページ（参照 2019 年 10 月 30 日）
  6  /  8 
 
図 4．Airbnb の諸アパートメントホテルのホームページ（参照 2019 年 10 月 30 日） 
Niido                    Natiivo Austin 
          
出典：https://www.niido.com           出典：https://www.natiivoaustin.com 
Natiivo Miami                Natiivo Condos 
          
















事が参考になれる。グローバル市場において、BOOKING 社の 2018 年度のマーケティング費
用が 40 億ドルを超えたことに対して、Airbnb の費用はいつも通りにその分数程度にしかな










について分析をした 25。図 5 に、Airbnb ウェブサイト訪問量をチャネル別に分けて示した。
この対比で、2014 年 3 月の日平均訪問を誘致した最も多いチャネルは E メール内のリンク
であり、世界範囲に SNS 常用のフェイスブックとツイッターは逆に僅かな貢献を果たした
ことが明らかにした。これは、2014 年の段階に Airbnb は SNS プラットフォームで広告をす
るより、E メールチャネルと現実的口コミをより一層活用した証拠と見なされる。および、
Airbnb は 2014 年以前の期間に、ホストを多ければ多いほど民泊ビジネスに巻き込むように
注力していたことを推測られる。
― 85 ―
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　次に、最近 6 年間の Airbnb ウェブサイト訪問量変化を考察する。オンライン・マーケティ





企業の SEM 投入および効果を評判できる指標となる。そして、図 6 に示されたのは Airbnb
の訪問量統計である。グーグルのデータによって、Airbnb の SEM の状況を判明してから、
Airbnb の事業拡大のルートを理解することができる。
図 5．チャネル別のAirbnb ウェブサイト訪問量（2014 年 3 月平均）対比
図 6．グーグル経由のAirbnb ウェブサイト訪問量のトレンド
出典：Bosinoff（2014）
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図 4．Airbnb の諸アパートメントホテルのホームページ（参照 2019 年 10 月 30 日） 
Niido                    Natiivo Austin 
          
出典：https://www.niido.com           出典：https://www.natiivoaustin.com 
Natiivo Miami                Natiivo Condos 
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　2013 年以来の間、Airbnb のグーグル経由の訪問量に大きな躍進が 4 回あった。そして、
図 6 は、SEM トレンドが示した安定期、上昇期、高騰期という 3 つ期間は、Airbnb の事業
成長のペースと形態の面でもぴったり合う。訪問量の増加によって、取引件数・会社収益が
増えてきた。連れて、市場浸透・商品開発をさらに展開していき、SEM への投入も再び増加
しなければならない。ゆえに、段階次々と SEM への投入を上げた。なお、Airbnb の商品ラ
インの中、民泊以外の商品は全部 2016 年以降に打ち上げたものである。広告へ投入すること
が、新商品のプロモーションと緊密に繋がる。ということで、訪問量の 4 回躍進は、Airbnb
の事業成長を反映している。最後に加えて、2018 ～ 2019 年の期間に、グーグル経由の訪問
量が激しく起伏していたが、2019 年以降はやはり比較的高い訪問量を維持しているため、
SEM 高騰期に属すると考えていい。それに対して、業績不安定が原因か、来年に上場（当社
2019 年 9 月の公表より）と関する財務調整が原因かまた考察を払うべきと思う。
（2）CSV によるマーケティング




ツーリズム」を達成するための 3 つミッションを同時に提出した 26：
▶ Drive economic growth in communities
（コミュニティーの経済利益を創出させる）
▶ Empower destinations from major cities to emerging destinations
（主要都市も新興目的地もエンパワーメントする）
▶ Support environmental sustainability
（地域環境の保存と持続的発展をサポートする）
　近年以来、Airbnb は民泊ビジネスを基軸に、この 3 つミッションをめぐって幾つプログラ
ムを打ち上げた。先ず筆者の現場聞き取り調査を基で、Airbnb の中国農家への援助プログラ
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　むすびに、Airbnb の健全ツーリズムおよび 3 つミッションに沿って民泊ビジネスを展開す
ることが、民泊所在地の多方面に社会的便益を創出しつつある。これは、企業と社会を両立
する CSV と相応しい。それら一連の CSV に沿った取り組みは、Airbnb がイニシアティブを
発揮して、利益基盤の拡大を企てることに当てはまる。中国と日本の民泊市場へ進出するこ
とに有力なマーケティング施策と見なされる。
図 7．Airbnb の CSVビジョンの実現による収益転換イメージ図
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リストは 2019 年 11 月中旬に、Airbnb のホームページから撤去された。
図 8．Airbnb のレストランリスト（左）と『airbnbmag』雑誌（右）





版業者 HEARST 社（アメリカ）と連携して、2017 年 5 月に、雑誌『airbnbmag』を公刊し
始めた（図 8）29。内容には、Airbnb のゲストによる観光体験記事の掲載、ホストによる家
屋のインテリア装飾の展示を主要とされる。発行冊数は 35 万冊で、うち 20 万冊はアメリカ
のホストに、10 万冊は民泊に泊まった経験のある HEARST 社のメンバーに無料で配られ、
後 5 万冊はリテールで 3.99 ドルの価格（2019 年は 5.99 ドル）で販売された。そして、2017




　Airbnb は 2014 年に、世界レベルの観光目的地国の日本へ上陸した。国際観光客到着数が
年々増えているのに、法律遵守か生活習慣の原因か民泊ビジネスが日本において期待より順
調に進まれていない。そのうち、2018 年 6 月に『住宅宿泊事業法（民泊新法）』が施行され
た。この法律による民泊届出制（登録するために、安全設備設置工事など数万円以上のコス
ト要）、営業期間制限（年に 180 日間以内）などの政策を応えて、Airbnb の 2018 年まで右肩
上がりだった物件数は、新法施行の前後に一気に 8 割減の 1 万 3800 件にまで激減した。
　この状況を改善するために、2018 年 6 月に、Airbnb は「Airbnb Partners」と名付けた業
界協働プログラムを立ち上げた。2019 年の時点では、パナソニックホームズなど物件を貸し
出す 64 社を中心に、様々な産業を担う計 117 社とパートナーシップを結んだ 31。そのパート









に、一年後の 2019 年 6 月時点で、Airbnb の日本における民泊リストは 5 万件へと増えて、
民泊新法施行前の数を超える水準に V 字回復している。
― 91 ―







　インドにおいて、Airbnb は 2016 年 11 月から、女性自営者協会 （Self Employed Women’s 
Association=SEWA）と一斉に、ホスピタリティ教育、マーケティング支援をして、女性ホ
ストに営まれる民泊営業をサポートしている。
　2018 年 4 月、Airbnb は国際機関の元幹部と世界各国の旅行業界のリーダーで構成される
観光諮問委員会を創設した 33。この委員会の名義で、Airbnb は主役として、健全ツーリズム
ビジョンの押し広めや、世界観光市場の促進と改善を目標に、定期に会議を開いて討論を催































































ある 水平的多角化 マーケティング関連多角化 











































































能力を条件で市場を細分し、民泊に Airbnb Plus、Airbnb Luxe という 2 つカテゴリーを加
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  Bed and breakfast, also known as private home rental, is often recognized as an alternative solution to 
budget hotels and hostels. Sharing a home or just spare rooms to travelers makes the host earn $20,000 
as an accommodation fee on average in 2018 in the USA. And to take the local private homes as 
accommodations would save 35% from cost for the travelers. The home rental business spread rapidly 
when a startup company called Airbnb, began to list up the homes from all over the world to their 
online platform from 2008. Now both the home rental business and the company grew up to a scale 
that no tourism industry players rather ignore the impact caused by Airbnb.
  Now Airbnb plays as the role of the leader of the industry on the global marketplace. In the first 
decade of the company’s route, what’s supporting the growth of its business most, how the platform 
continues to scale the list to beyond big hotel-chains, and where the company goes in the future. 
This paper is about to discuss the growth strategy of Airbnb through analyzing its product line and 
marketing measures from the Ansoff Matrix’s angle. According to the research, Airbnb winning the 
global market attribute to a Penetration strategy based on the home rental business. For safeguarding 
its initiative, Airbnb adopts Development strategy both on the emerging market and the products 
for private travel. Besides, in recent years, Airbnb complements its SEM marketing and radiating 
their CSV by the partnerships in various fields. Last but not least, their Diversification is also under 
attempting. The extensive surge from the home rental business couldn’t be copied, but sustainable 
growth may come from the Airbnb Plus and Experiences products.
Keyword：Airbnb, bed and breakfast, growth strategy, Ansoff Matrix
― 103 ―
